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Ylitarkastaja JARMO MATTSSON:
Osituksen yhteydessä tapahtuvien
omistajanvaihdosten varainsiirtoverotuksesta
1. Kysymyksenasettelusta
Varainsiirtoverolain soveltaminen ositustilan-
teisiin on usein ongelmallista. Tämä johtuu
monesta seikasta.
Ositus on yksityisoikeudellisesti säännelty
ilmiö, jota arvioidaan myös verolainsäädän-
nön valossa. Eräs keskeinen soveltamisongel-
mien taustasyy on se, että osituksen yhtey-
dessä voidaan sopia puolisoiden kesken myös
muista varallisuusoikeudellisista oikeustoi-
mista. Osituksen yhteydessä voidaan toimit-
taa puolisoiden yhteisesti omistaman omai-
suuden jako. Tämän lisäksi osituksen yhtey-
dessä voidaan sopia puolisoiden kesken hei-
dän omistamansa omaisuuden omistajanvaih-
doksista. Kyse on tällöin puolisoiden välisistä
oikeustoimista, joita avioliittolain säännökset
eivät koske. Käytännön kannalta ongelmallis-
ta on se, etteivät osituskirjat usein sisällä eri-
teltyä laskennallista osituslaskelmaa, josta il-
menisi puolisoiden varallisuusasema ennen
ositusperusteen syntymistä ja sen reaalista
toteuttamista.
Tässä kirjoituksessa käsitellään erästä
keskeistä osituksiin liittyvää ongelma-aluetta,
osituksen yhteydessä tapahtuvia omistajan-
vaihdoksia ja varainsiirtoveron määräytymis-
perusteita eri tilanteissa. Sama kysymyksen-
asettelu tulee esille myös eri yhteyksissä tulo-
verotuksessa.1 Tuloverotuksessa kysymyk-
senasettelu on veroseuraamusten näkökul-
masta merkittävämpi.
1 Ks. Räbinä , Vastikkeeton saanto ja luovutusvoiton vero-
tus, 2001, s. 399 ss.
Tässä yhteydessä esiintulevat ongelmat voi-
daan esittää myös kysymyksinä:
1) milloin ositusvarallisuuteen kuulumattomi-
en varojen käyttö on luonteeltaan vastiket-
ta;
2)  mikä verokohtelu on ositus-
varallisuuden puitteissa  tapahtuvilla
omaisuusjärjestelyillä ja
3) miten ja missä vaiheessa omaisuus arvoste-
taan ja vastike kohdistetaan.
Kirjoituksessa lähestymistapa asiaan on pel-
kistää erilaiset osituksen tyyppitilanteet. Ta-
voitteena on osoittaa, että tyyppitilanteiden
pelkistämisellä päädytään perussääntöihin,
joiden perusteella erilaisiin ositustilanteisiin
liittyvät varainsiirtoverokysymykset voidaan
johdonmukaisesti ratkaista.
2. Lähtökohdista
Ositus on vaiheittainen tapahtuma. Ensivai-
heessa toimitetaan osituksen laskennallinen
puoli, jossa määritetään kummankin puolison
avio-oikeuden alainen omaisuus ja sen arvo.
Seuraavaksi määritellään kummankin puoli-
son avio-osa, minkä jälkeen voidaan todeta
varakkaamman puolison laskennallisen tasin-
kovelvollisuuden määrä. Sen jälkeen seuraa
osituksen reaalinen puoli eli omaisuuden
erottelu ja tasinkovelvollisuuden täyttämi-
nen.
Varainsiirtoverolain 4 §:n 3 momentin ja 15
§:n 3 momentin mukaan osituksen yhteydessä
tapahtuvasta kiinteistön ja arvopaperin saan-
nosta on suoritettava veroa siltä osin kuin
vastikkeena on käytetty muuta kuin jaettava-
322
na olevaa varallisuutta, ei kuitenkaan siltä
osin kuin vastikkeena on käytetty elatusavun
kertamaksua.
Edellä mainitun säännöksen perusteella
varainsiirtoverotuksen veropohjaan kuuluvat
osituksen yhteydessä tapahtuvat
1) kiinteistön tai arvopaperin saannot ja
2) vain silloin kun osituksessa on käytetty osi-
tusvarallisuuteen kuulumattomia varoja ja
3) vain siltä osin kuin sen voidaan katsoa ole
van vastiketta omistusoikeuden siirtymi-
sestä.
Kun osituksessa käytetään vastikkeena osi-
tusvarallisuuteen kuulumattomia varoja, kes-
keinen kysymys liittyy tällöin siihen, mikä on
varainsiirtoverolaissa tarkoitettua vastiketta
omistusoikeuden siirtymisestä ja miten se
kohdistetaan. Kaikkien edellä mainittujen
tunnusmerkkien on täytyttävä, jotta tapahtu-
man voidaan katsoa kuuluvan varainsiirtove-
rotuksen veropohjaan. Tämä merkitsee muun
muassa sitä, että varainsiirtoverovelvollisuut-
ta ei voida ratkaista pelkästään sen perusteel-
la, että
1) osituksen yhteydessä tapahtuu omistajan
vaihdos ja
2) osituksen yhteydessä käytetään ositusva-
rallisuuteen kuulumattomia varoja.
Oikeuskirjallisuudessa edellä mainittujen
edellytysten olemassaolon on katsottu johta-
van varainsiirtoverovelvollisuuden syntymi-
seen. 2 Oman näkemykseni mukaan tämä nä-
kökulma on liian suppea ja jättää joissakin
tilanteissa huomiotta avioliittolain säännös-
ten merkityksen arvioitaessa ositusvarallisuu-
teen kuulumattomien varojen käytön luonnet-
ta ja johtaa myös verovelvollisen näkökulmas-
ta epäedulliseen lopputulokseen.
Käsitteenä ja ilmiönä ositusvarallisuuteen
kuulumattomien varojen käyttö ei kuvaa sa-
maa asiaa kuin vastikesuoritus omistusoikeu-
den siirtymisestä. Osituksen reaalisessa puo-
lessa tapahtuva ositusvarallisuuteen kuulu-
2 Ks. Puronen, Varainsiirtoverotus, 2000, s. 98 ss. ja
Räbinä 2001, s. : 387 ss.
mattomien varojen käyttö ei vielä merkitse
sitä, että osituksessa tapahtuisi vastikkeelli-
nen omistajanvaihdos (-luovutus), vaikka ul-
kopuolisin varoin maksava puoliso ositukses-
sa saa omistukseensa toisen puolison aiem-
min omistamaa omaisuutta. Ositusvarallisuu-
teen kuulumattomien varojen käyttö tasaus-
eränä voi perustua siihen, että puoliso haluaa
pitää omistuksessaan omistamansa omaisuu-
den. Kysymys voi olla myös tilanteesta, jossa
maksava sekä lunastaa toisen puolison omai-
suutta että haluaa pitää jo aiemmin omista-
mansa omaisuuden (kokonaan tai osittain).
Asian arvioinnissa eri omaisuuslajit ovat sa-
massa asemassa eli varainsiirtoverolaissa tar-
koitetun omaisuuden (kiinteistö/arvopaperi)
lisäksi otetaan huomioon myös muu omai-
suus.
Osituksen laskennallinen puoli on perusta
osituksen reaalisen puolen toteuttamiselle.
Osituksen laskennallisessa puolessa määrite-
tään puolisoiden avio-oikeuden alainen omai-
suus ja sen arvo. Toisin sanoen tällöin tapah-
tuvat ne arvostusratkaisut, joiden perusteella
osituksen reaalisessa puolessa sovitaan puoli-
soiden omaisuusjärjestelyistä. Ositusvaralli-
suuteen kuulumattomien varojen käytössä on
tällöin kysymys tasauserästä, jolla katetaan
osituksen reaalisessa puolessa sovittu ositus-
varallisuuden jako puolisoiden kesken. Osi-
tusvarallisuuteen kuulumattomien varojen
käyttämiseen on päädytty ositusvarallisuu-
teen kuuluvien eri omaisuusesineiden ja vel-
kojen arvostamisen jälkeen.
Käytännön tasolla osituskirjoissa yleisesti
nimetään ositusvarallisuuteen kuulumattomi-
en varojen käyttö tasinkosuoritukseksi, vaik-
ka kyse ei ole avioliittolain tarkoittamasta ta-
singon maksamisesta.
Tämän vuoksi asiantilan arvioinnissa ei
voida lähteä siitä, mitä osituskirjassa on to-
dettu suorituksen oikeudellisesta luonteesta.
3. Ositusvarallisuuden puitteissa
tapahtuvat omaisuusjärjestelyt
Varsin tavallista on, että puolisot osituksen
yhteydessä osituskirjassa sopivat keskenään
omistamansa omaisuuden omistajanvaihdok-
sista, jotka eivät ole ositukseen perustuvia
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tasinkosaantoja tai puolisoiden yhteisesti
omistaman omaisuuden jakamiseen perustu-
via. Luonteensa puolesta nämä omistajan-
vaihdokset ovat vaihdonluonteisia. Esimerk-
kinä voidaan mainita tilanne, jossa toinen
puoliso omistaa asunto-osakkeen ja toinen
kiinteistön ja puolisot osituskirjassa sopivat
näiden vaihdosta samanarvoisina toisiinsa.
Leima- ja varainsiirtoverotuksessa vallinneen
ja vallitsevan vakiintuneen verotuskäytännön
mukaan osituksen yhteydessä puolisoiden
kesken tapahtuneita omaisuusjärjestelyjä osi-
tusvarallisuuden puitteissa ei katsota vaihtoi-
na verollisiksi luovutuksiksi. Tämä vastaa
myös varainsiirtoverolain sanamuotoa, koska
varainsiirtoverolain 4 §:n 3 momentti kattaa
myös osituksen yhteydessä tapahtuvat luovu-
tukset.
Kanta on myös yhtenevä siihen nähden,
että vakiintuneesti ositusvarallisuuteen kuu-
luvasta toisen puolison velasta vastattavaksi
ottamista ei katsota vastikkeen suorittami-
seksi. Osituksen reaalisessa puolessa varalli-
suus- ja velkaeriä voidaan käyttää yhtäläisesti
tasauserinä. Varallisuus- ja velkaerien erilai-
selle verokohtelulle ei ole perusteita myös-
kään tästä näkökulmasta asiaa arvioiden.
Oikeuskirjallisuudessa on esitetty näke-
myksiä, joiden mukaan asiantilaa olisi arvioi-
tava toisin.3 Vallitsevaa oikeustilaa voidaan
perustellusti pitää veromuodon johdonmukai-
suuden kannalta epätyydyttävänä, koska puo-
lisoiden välisiä oikeustoimia arvioidaan osi-
tuksessa verotuksellisesti eri perustein kuin
avioliiton aikana. Vallitseva tulkinta ei vastaa
myöskään omistusjärjestelyn siviilioikeudel-
lista tulkintaa. Vallitsevan tulkinnan peruste
on mitä ilmeisimmin oikeushistoriallinen. Tul-
kinta on siirtynyt sellaisenaan vanhan avioliit-
tolain aikaisesta soveltamiskäytännöstä, kos-
ka verosäännöksiä ei ole muutettu4.
4. Osituskirja sisältää osituslaskelman
Edellä todetun perusteella on keskeistä sel-
vittää, onko osituksen reaalisessa puolessa
ositusvarallisuuden ulkopuolisilla varoilla
suoritettu määrä vastiketta omistusoikeuden
siirtymisestä. Näin myös silloin, kun osituk-
sen yhteydessä sovitaan omistajanvaihdoksis-
ta, jotka ovat vaihdonluonteisia. Koska osituk-
sen reaalisessa puolessa sovitusta ositusvaral-
lisuuteen kuulumattomien varojen käytössä
on kysymys erästä, johon on päädytty osituk-
sen laskennallisessa puolessa tapahtuneiden
eri omaisuusesineiden ja velkojen arvostami-
sen jälkeen, ei osituksessa tehtyä sopimusta
vastikkeen kohdistumisesta tiettyyn omai-
suuserään voida ottaa asiantilan arvioinnin
perusteeksi, vaan perusteeksi on otettava osi-
tuksen laskennallinen puoli (siis puolisoiden
varallisuusasema ennen osituksen reaalista
toteuttamista)5. On määriteltävä kummankin
puolison avio-oikeuden alaisen omaisuuden
arvon perusteella avio-osan arvo ja lasken-
nallisen tasinkovelvoitteen määrä. Lasken-
nallisen tasinkovelvoitteen olemassaolon ja
määrän kautta voidaan pelkistää asetelma,
josta osituksen reaalisessa puolessa on kul-
loinkin kysymys. Lähtökohta on siten se, että
osituksen reaalinen puoli rakentuu osituksen
laskennallisen puolen luomalle perustalle.
Siirtyvät omaisuuserät ovat kohdistamisen
suhteen toisiinsa samassa asemassa. Seuraa-
vassa käsitellään eri perustilanteita, joissa ti-
lanteille yhteistä on se, että toinen puoliso
maksaa toiselle ositusvarallisuuteen kuulu-
mattomilla varoilla suorituksen. Perustilan-
teet on hahmoteltu avioero-osituksen kautta.
Samat perustilanteet soveltuvat myös jäämis-
töositukseen. Tällöin tilanteisiin liittyy kui-
tenkin usein myös omistajanvaihdoskysymyk-
sen arviointia, jotka tässä kirjoituksessa jää-
vät käsittelemättä.
3 Ka. Puronen, 2000, s. 108
4 Ks. Tunturi, Lainhuutoleimaverosta, 1982, s. 34. Va-
rainsiirtoverotustyöryhmä ehdotti, että osituksen yhtey-
dessä tapahtuva omistajanvaihdos katsottaisiin verolli-
seksi luovutukseksi, jos luovutus on tapahtunut muusta
syystä kuin tasinkovelvoitteen suoritukseksi. Ks. VM
1990:1.3, s. 75 ss.
5 Toinen kanta merkitsisi johdonmukaisesti sovellettuna
myös sitä, että ositusvarallisuuden puineissa puolisoi-
den kesken sovittuja omaisuuden vaihtoja olisi verotuk-
sellisesti myös tarkasteltava osituksesta erillisinä ja ve-
rollisina luovutuksina.
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4.1 Ei tasinkovelvoitetta
Jos laskennallista tasinkovelvoitetta ei synny
ja osituksessa tapahtuu omistajanvaihdos, on
toisen puolison maksama suoritus luonteel-
taan kokonaisuudessaan vastiketta omistusoi-
keuden siirtymisestä, jolloin osituksen ulko-
puoliset varat kohdistuvat pelkästään toiselta
puolisolta siirtyviin omaisuusesineisiin näi-
den käypien arvojen suhteessa.
Esim.
Puolisoiden yhteisessä omistuksessa on ollut
1) asuinkiinteistö arvoltaan 150 000 euroa
2) osakkeita arvoltaan 50 000 euroa
3) auto arvoltaan 10 000 euroa.
Puolisoilla on yhteinen velka 30 000 euroa.
Toinen puoliso saa osituksessa kaiken omaisuuden
sitä vastaan, että suorittaa 90 000 euroa ositusva-
rallisuuteen kuulumattomilla varoilla sekä ottaa
vastattavakseen yhteisistä veloista, joiden määrä
on 30 000 euroa.
Vastaus:
Tilanteessa avio-osan suuruudeksi muodostuu
90 000 euroa. Laskennallista tasinkovelvoitetta ei
synny.
Toiselta puolisolta siirtyy omaisuutta kaikkiaan
105 000 euron arvosta ( 75 000 + 25 000 + 5 000 ).
Lunastus tapahtuu 90 000 (Miron osalta ositusvaral-
lisuuteen kuulumattomilla varoilla ja 15 000 euron
osalta velan vastattavaksi ottamisella. Ositus-
varallisuuteen kuulumattomilla varoilla suoritettu
vastike 90 000 euroa kohdistetaan siirtyvien
omaisuusesineiden käypien arvojen suhteessa.
Varainsiirtovero asuinkiinteistöstä:
4 % x 75 000:105 000 x 90 000 = 4 % x 64 285,71 =
2571,42
Varainsiirtovero osakkeista: 1,6 % x 25 000:105 000
x 90 000 = 1,6 % x 21 428,57 = 342,86
4.2 Suorittajana tasinkoon oikeutettu
Jos laskennallinen tasinkovelvoite syntyy ja
ulkopuolisten varojen suorittajana on se puo-
liso, joka olisi osituslaskelman perusteella oi-
keutettu tasinkoon, on puolison maksama
suoritus luonteeltaan kokonaisuudessaan
vastiketta omistusoikeuden siirtymisestä.
Ositusvarallisuuteen   kuulumattomat   varat
kohdistuvat toiselta puolisolta siirtyviin omai-
suusesineisiin niiden käypien arvojen suh-
teessa.
Esim.
Puoliso A.n omistuksessa on ollut
1) kiinteistö arvoltaan 40 000 euroa
2) puolet asunto-osakkeesta arvoltaan 20 000 eu-
roa
Puoliso B:n omistuksessa on puolet asunto-osak-
keesta arvoltaan 20 000 euroa.
Puolisoiden välillä toimitetaan ositus, jossa puoliso
B saa puoliso A:lta kiinteistön ja puolet asunto-
osakkeesta sekä maksaa A:lle osituksen ulkopuoli-
sin varoin 40 000 euroa.
Vastaus:
Tilanteessa avio-osan suuruudeksi muodostuu
40 000 euroa. A:n laskennallinen tasinkovelvoite
B:lle on tällöin 20 000 euroa. Osituksessa B kuiten-
kin lunastaa A:n omistaman kiinteistön ja asunto-
osakkeen puolikkaan ja maksaa osituksen ulkopuo-
lisin varoin 40 000 euroa (A:n laskennallinen tasin-
kovelvoite 20 000 euroa kuittaantuu). Ositusvaral-
lisuuteen kuulumattomilla varoilla suoritettu vasti-
ke kohdistetaan siirtyvien omaisuusesineiden käy-
pien arvojen suhteessa.
Varainsiirtovero kiinteistöstä: 4 % x 40 000: 60 000
x 40 000 = 4 % x 26 666,66 = 1066,66
Varainsiirtovero asunto-osakkeesta: 1,6 % x 20
000:60 000 x 40 000 = 1,6 %x 13 333,33 = 213,33
4.3 Suorittajana tasinkovelvoitettu
Jos suorittajana on tasinkovelvoitettu, keskei-
nen kysymys liittyy avioliittolain mukaan
määräytyvän tasinkovelvoitteen oikeudelli-
sen luonteen arviointiin. Toisin sanoen onko
laskennallisen tasinkovelvoitteen määrä osi-
tuksen reaalisessa puolessa ositusvarallisuu-
teen kuulumattomilla varoilla toteutettuna
vastiketta omistusoikeuden siirtymisestä vai
ei. Terminologisesti tässä yhteydessä tasin-
gon maksamisella osituksen reaalisessa puo-
lessa tarkoitetaan laskennallisen tasinkovel-
voitteen suorittamista.
Oikeus tasingon saamiseen ja toisaalta vel-
vollisuus tasingon maksamiseen määräytyy
avioliittolain säännösten perusteella. Jos puo-
325
lison avio-osa on suurempi kuin hänen avio-
oikeuden alaisen omaisuutensa säästö, hän on
oikeutettu saamaan toiselta puolisolta tasin-
koa (AL 100 §). Avioliittolain 103 §:n 1 mo-
mentin mukaan saa se osapuoli, jonka tulee
luovuttaa omaisuutta, itse päättää, mitä hän
haluaa antaa tasinkona. Sellaisen omaisuuden
sijasta, jonka tasingon antaja haluaa pitää,
hän saa antaa rahaa sen arvon mukaan, joka
omaisuudelle on osituksessa määrätty. Tasin-
ko-oikeus ei ole esinekohtainen oikeus.6 Ta-
singon maksamisen luonne pelkistyy tilan-
teessa, jossa omistajanvaihdosta ei tapahdu.
Tilannetta voidaan tällöin kuvata myös siten,
että tasinkovelvoitettu haluaa pitää omistuk-
sessaan omistamansa omaisuuden.7 Siviilioi-
keudellisesti tasinkoa luonnehditaan tasau-
seräksi, jonka toinen puoliso on oikeutettu
saamaan.8 Tasingon maksamisessa ei ole ky-
symys vastikkeen suorittamisesta, vaan avio-
liittolain mukaan määräytyvästä velvoiteoi-
keudellisesta suorituksesta. Tämän kannan
mukaisia ovat tuloverotusta koskevat kor-
keimman hallinto-oikeuden ratkaisut.
KHO 1986 II 562
Poika suoritti äidilleen tasinkoa pesän ulkopuolisil-
la varoilla saadakseen pitää itsellään isältään peri-
mänsä kiinteistön. Pojan saantoa ei katsottu vastik-
keelliseksi.
KHO 1988 II 532
Maanviljelijän entiselle puolisolleen osituksessa ra-
hassa maatalousirtaimiston osalta maksamaa tasin-
koa ei pidetty maatalouskoneiden ja kaluston alku-
peräistä hankintahintaa lisäävänä menona, joka
maanviljelijällä olisi ollut oikeus vähentää vuotuisin
poistoin.
Jos osituksessa tapahtuu omistajanvaihdos -
tai vaihdoksia, ei tasinkovelvoite voi luon-
teensa puolesta muuttua vastikkeen suoritta-
miseksi omistusoikeuden siirtymisestä. Osi-
tuksen reaalisessa puolessa tapahtuvat omis-
tajanvaihdokset ja ositusvarallisuuteen kuu-
lumattomien varojen käyttö tasauseränä pe-
rustuvat tällöinkin osituksen laskennallisessa
puolessa määräytyvän laskennallisen tasinko-
velvollisuuden olemassaoloon ja sen määrään.
Tämän kannan mukainen on leimaverotusta
koskeva korkeimman hallinto-oikeuden rat-
kaisu.
KHO 1980 II 652
Osituksessa saatuun kiinteistöön lainhuudatusta
haettaessa leimaveroa ei ollut suoritettava, vaikka
kiinteistön saanut puoliso oli osituksessa suoritta-
nut toiselle puolisolle pesän ulkopuolisin varoin
tasinkoa omistamansa kuljetusliikkeen kalustosta.
Kyseessä olevassa tilanteessa tapahtui kiin-
teistön osalta nimenomainen omistajanvaih-
dos. Omistajanvaihdoksen verottomuus pe-
rustui siihen, että korkein hallinto-oikeus kat-
soi, että ulkopuolisilla varoilla suoritettu ta-
sinko oli perustunut kuljetusliikkeen kaluston
arvoon. Päätöksen sisältö ilmentää tasingon
perusluonnetta eli kyse on avioliittolain mu-
kaan määräytyvästä puolisoiden netto-omai-
suuden arvoerosta johtuvasta suoritusvelvoit-
teesta eikä vastikkeesta. Toisin sanoen ky-
seessä olevassa tilanteessa tasingon maksu-
velvollisuus oli perustunut toisen puolison
omistaman kuljetusliikkeen kaluston arvo-
enemmyyteen suhteessa toisen puolison
omistamaan omaisuuteen.
Jotta voidaan arvioida, onko maksettu suo-
ritus joltain osin vastiketta omistusoikeuden
siirtymisestä, asiantilaa on arvioitava vertaa-
malla toisaalta laskennallisen tasinkovelvolli-
suuden määrää ja osituksen reaalisessa puo-
lessa maksetun suorituksen määrää toisiinsa.
Jos ositusvarallisuuteen kuulumattomilla
varoilla maksettu määrä on pienempi tai yhtä
suuri kuin laskennallinen tasinkovelvoite, ky-
symys on tasingon maksamisesta. Ulkopuoli-
silla varoilla maksettu määrä ei ole vastiketta
omistusoikeuden siirtymisestä.9
6 Ks. Aarnio - Helin, Suomen avioliitto-oikeus, 1992, s.
207.
7 Ks. Kiuru - Lehtonen, Luovutusvoiton laskemisessa
tilanteissa, joissa perinnönjaossa suoritetaan vastiketta
pesän ulkopuolisista varoista, Verotus 1/2003, s. 64.
8 Ks. Aarnio-Helin, 1992, s. 118.
9 Kantani johtaa siten toiseen lopputulokseen kuin mitä
Räbinä on esimerkissään esittänyt. Räbinän esimerkis-
sään esittämässä tilanteessa kantani johtaisi tulovero-
tuksessa sovellettuna myös siihen, ettei luovutusvoitto-
veroseuraamuksia syntyisi. Ks. Räbinä, s. 399-400.
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Esim.
Puoliso A:n omistuksessa on ollut
1) kiinteistö arvoltaan 50 000 euroa
2) puolet asunto-osakkeesta arvoltaan 20 000 eu-
roa
3) kesämökkikiinteistö arvoltaan 30 000 euroa
Puoliso B:n omistuksessa on ollut puolet asunto-
osakkeesta arvoltaan 20 000 euroa.
Puolisoiden välillä toimitetaan ositus, jossa puoliso
A pitää omistamansa kiinteistön ja saa B:ltä puolet
asunto-osakkeesta sekä luovuttaa B:lle kesämökki-
kiinteistön ja maksaa osituksen ulkopuolisin varoin
30 000 euroa.
Vastaus:
Tilanteessa avio-osan suuruudeksi muodostuu
60 000 euroa. A:n laskennallinen tasinkovelvoite
B:lle on tällöin 40 000 euroa. A:n laskennallinen
tasinkovelvoite 40 000 euroa oli suurempi kuin
hänen osituksen ulkopuolisin varoin suorittamansa
määrä 30 000 euroa. A:n suorittama määrä on luon-
teeltaan tasingon maksamista. Näin ollen osituksen
ulkopuolisin varoin suoritettu määrä ei ole vasti-
ketta asunto-osakkeen omistusoikeuden siirtymi-
sestä, joten A:n ei ole suoritettava varainsiirtove-
roa.
B:n osalta kesämökkikiinteistön saanto on varain-
siirtoveroton perustuen 10 000 euron osalta tasin-
kosaantoon ja 20 000 euron osalta ositusvarallisuu-
den puitteissa tapahtuneeseen vaihtosaantoon.
Jos ositusvarallisuuteen kuulumattomilla
varoilla maksettu määrä on suurempi kuin las-
kennallinen tasinkovelvoite, on osituksen ul-
kopuolisten varojen ja laskennallisen tasinko-
velvoitteen erotus vastiketta omistusoikeu-
den siirtymisestä, joten tältä osin syntyy va-
rainsiirtovelvollisuus. Laskennallinen tasin-
kovelvoitteen määrä on tasingon maksamista,
joten tältä osin varainsiirtoverovelvollisuutta
ei synny.
Esim.
Puoliso A:n omistuksessa on ollut
1) kiinteistö arvoltaan 50 000 euroa
2) puolet asunto-osakkeesta arvoltaan 20 000 eu
roa
3) kesämökkikiinteistö arvoltaan 30 000 euroa
Puoliso B:n omistuksessa on ollut puolet asunto-
osakkeesta arvoltaan 20 000 euroa.
Puolisoiden välillä toimitetaan ositus, jossa puoliso
A pitää oman omaisuutensa ja saa B:ltä puolet
asunto-osakkeesta sekä maksaa B:lle osituksen ul-
kopuolisin varoin 60 000 euroa.
Vastaus:
Tilanteessa avio-osan suuruudeksi muodostuu
60 000 euroa. A:n laskennallinen tasinkovelvoite
B:lle on tällöin 40 000 euroa. Osituksessa A kuiten-
kin lunastaa B:n omistaman puolikkaan asunto-
osakkeesta ja maksaa osituksen ulkopuolisin varoin
60 000 euroa eli 20 000 euroa enemmän kuin A:n
laskennallinen tasinkovelvoite oli. Ositusvaralli-
suuteen kuulumattomista varoista 40 000 euroa on
luonteeltaan tasingon maksamista. Loppuosa
20 000 euroa on vastiketta asunto-osakkeen puo-
likkaan omistusoikeuden siirtymisestä. Varainsiir-
tovero asunto-osakkeen osalta on tällöin 1,6 % x
20 000 euroa (eli siirtyvän omaisuuden käypä
arvo).
4.4 Yhteenveto ja pääsäännöt
Yhteenvetona voidaan siten todeta, että pe-
rustilanteiden hahmottaminen edellyttää en-
sin laskennallisen tasinkovelvoitteen selvittä-
mistä. Eri omaisuusesineiden ja velkojen ar-
vostaminen tapahtuu tällöin osituksen las-
kennallisessa puolessa. Tämän kautta reaali-
set ositustilanteet voidaan pelkistää kolmeen
eri perustilanteeseen, joille yhteistä on se,
että toinen puoliso maksaa toiselle puolisolle
ositusvarallisuuteen kuulumattomilla varoilla
suorituksen. Ensimmäinen perustilanne on
se, että laskennallista tasinkovelvoitetta ei
ole, toinen perustilanne se, että suorittajana
on tasinkoon oikeutettu ja kolmas perustilan-
ne se, että suorittajana on tasinkovelvoitettu.
Näiden perustilanteiden kautta päädytään
kahteen pääsääntöön suorituksen vastikear-
vioinnissa eli
l) jos laskennallista tasinkovelvoitetta ei ole
tai jos suorittajana on tasinkoon oikeutettu,
ositusvarallisuuteen kuulumattomat varat
ovat luonteeltaan kokonaisuudessaan vas-
tiketta ja
2) jos suorittajana on tasinkovelvoitettu, vain
laskennallisen tasinkovelvoitteen ylittävä
määrä on vastiketta.
327
Jos ositusvarallisuuteen kuulumattomat varat
ovat osaksi tai kokonaan luonteeltaan vasti-
ketta, kohdistetaan tämä vastike (vain) siirty-
viin omaisuuseriin niiden käypien arvojen
(osituksen laskennallisessa puolessa käytet-
tyjen arvojen) suhteessa.
5. Osituskirja ei sisällä osituslaskelmaa
Jos osituskirja ei sisällä osituslaskelmaa tai
sen laskennallinen puoli ei ole muutoin selvi-
tettävissä, ei osituksen ulkopuolisilla varoilla
maksetusta määrästä voida mahdollista tasin-
kovelvoitteen määrää todentaa. Tällöin asian
luonteesta johtuva lähtökohtaolettama on se,
että kyse on vastikkeesta, joka kohdistuu siir-
tyvän omaisuuden hankkimiseen.
Jos siirtyvä omaisuus muodostuu pelkäs-
tään kiinteistöstä tai arvopaperista, osituksen
ulkopuolisten varojen käytön katsotaan vero-
tuskäytännössä yleensä kohdistuvan kokonai-
suudessaan siirtyvän kiinteistön tai arvopape-
rin hankkimiseen. Jos ulkopuolisilla varoilla
suoritettu määrä on kuitenkin suurempi kuin
kiinteistön tai arvopaperin käypä arvo, perus-
tellumpaa on katsoa vastikkeeksi vain kiin-
teistön tai arvopaperin käypää arvoa vastaava
määrä. Tällöin voidaan katsoa ylimenevän
osan olevan luonteeltaan muuta kuin vastiket-
ta arvopaperin tai kiinteistön omistusoikeu-
den siirtymisestä.
Jos siirtyvä omaisuus muodostuu kiinteis-
tön tai arvopaperin ohella muusta omaisuu-
desta, kohdistetaan vastike siirtyvien omai-
suusesineiden käypien arvojen suhteessa
edellyttäen, että muun omaisuuden arvo on
selvitetty.
Eritellyn osituslaskelman puuttuminen
saattaa siten johtaa monissa käytännön tilan-
teissa (edellä k. 4.3) varainsiirtoverotukselli-
sesti epäedullisempaan lopputulokseen kuin,
jos asiassa olisi laadittu asiantilan ilmentävä
osituskirja.
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